59Ca 104/2009-47

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem — poboc¢ka v Liberci rozhodl v senatu slozeném
z predsedy Mgr. Karla Kosteleckého a soudkynn Mgr. Karoliny Tylové, LL.M. a Mgr. Lucie
Trejbalové v pravni véci Zalobce X.C., x.X., se sidlem J. L.108, CL, zast. Mgr. Radkem
Jilgem, advokatem se sidlem Karoliny Svétlé 14, Praha 1, proti zalovanému Finanénimu
feditelstvi v Usti nad Labem, se¢ sidlem Velka hradebni 61, 400 21 Usti nad Labem,
o Zalobé proti rozhodnuti Zalovaného ze dne 21.10.2009, ¢.j. 6638/09-1200-505957,

takto:

I. Zaloba proti rozhodnuti Zalovaného &.j. 6638/09-1200-505957 ze dne 21. 10. 2009
sezamita.

II. Zadny z Géastnikit n e m & pravo na nahradu nakladua Fizeni.

Oduvodnéni:

Zalobou, podanou v zakonné lhuté, se zalobce domahal zruseni shora uvedeného
rozhodnuti Zalovaného, kterym bylo zamitnuto zalobcovo odvolani proti rozhodnuti
o odvolani Finanéniho ufadu v Ceské Lipé (dale jen ,.spravce dan&“) ze dne 16.6.2004,
¢.j. 43724/04/172910/5143. Timto rozhodnutim spravce dané c¢astecné vyhovél odvolani
zalobce proti dodate¢nému platebnimu vymeéru ze dne 21.11.2003,
¢.j. 69532/03/172910/5143. Timto dodatecnym platebnim vymeérem spravce dané Zalobci
dodate¢né¢ vymetil dan zpfijmi pravnickych osob za zdanovaci obdobi od 9.5.2000
do 31.12.2000 ve vysi 220.100,- K¢. Tato dodateén¢ vymeétena dan byla rozhodnutim spravce
dané ze dne 16.6.2004 zménéna na Castku 156.240,- K¢.

Pted vydanim Zalobou napadeného rozhodnuti jiz Zalovany o odvolani zalobce proti
rozhodnuti o odvolani spravce dané ze dne 16.6.2004 rozhodoval, a to rozhodnutim ze dne
17.5.2005, &.j. 406/120/00/05. Zaloba Zalobce proti tomuto rozhodnuti Zalovaného byla
nejprve rozsudkem krajského soudu ze dne 14.11.2007, ¢.j. 59Ca 79/2005-32, zamitnuta,
tento rozsudek byl vSak ke kasacni stiznosti zalobce zrusen rozsudkem Nejvyssiho spravniho
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soudu ze dne 30.10.2008, ¢.j. 7Afs 24/2008-60. Krajsky soud, vdzan pravnim nazorem
Nejvyssiho spravniho soudu, poté rozhodnuti Zalovaného ze dne 17.5.2005 zrusil rozsudkem
ze dne 15.1.2009, ¢.j. 59Ca 149/2008-70, a véc vratil zalovanému k dal§imu fizeni. V dal§im
fizeni byl zalovany véazdn prdvnimi ndzory, vyslovenymi ve zruSujicich rozsudcich jak
krajského, tak Nejvyssiho spravniho soudu, které zalovanému vytykaly, Ze ze spravniho spisu
nevyplyvalo, zjakych béznych cen spravce dané¢ vychdzel pii stanoveni obvyklé ceny
najemného za nebytové prostory a byt, tzn. jakych nemovitosti se bézné ceny tykaly, v jakém
obdobi, vjakém technickém stavu nemovitosti byly, jaké byly vztahy néjemce
a pronajimatele, jaka c¢innost byla v téchto nemovitostech provozovana, v jaké lokalité
se nemovitosti nachdzeji. Soudy vytykaly Zalovanému, ze pro podklad ohledné obvyklé ceny
chybi ve spravnim spise podklady, a Ze tedy spravni organy nevychazely z fadné zjisténého
skutkového stavu.

V dal$im fizeni Zalovany, vazan shora uvedenymi rozsudku krajského a Nejvyssiho
spravniho  soudu, vydal Zalobou napadené rozhodnuti ze dne 21.10.2009,
¢.j. 6638/09-1200-505957. V odiivodnéni napadené¢ho rozhodnuti zalovany shrnul svédecké
vypovedi ucinéné pred vydanim rozhodnuti ze dne 17.5.2005, a to svédka P. J., J. J.a J.,
Ing. J. P, T. C., znalce P.D., M. K., T. K. aP. V. Zalovan}'/ znovu hodnotil také posudek
znalce P. D. ze dne 13.9.2009, ¢. 2379-354/2002, na provozni objekty zalobce ¢.p. XX
¢. XX ajeho aktualizace ke dni 25.11.1999. Tento znalecky posudek byl podle zalovaného
potvrzovan svédeckou vypovédi svédka P. D., ktera byla provedena k navrhu zalobce. Tyto
dikazy hodnotil zalovany tak, Ze znich nevyplyva, ze by se vroce 2000 jednalo
o nemovitosti v dezolatnim stavu, které by vyzadovaly rekonstrukce a nedaly se standartné
uzivat. Zalovany se dale vyjadfoval k barevnym fotografiim, které predlozil Zalobce spoletné
s najemni smlouvou ze dne 15.7.1995, uzavienou se spolec¢nosti S., a.s., a fakturou ze dne X.
Tyto snimky byly néasledné také hodnoceny ve svétle vypovédi svédka T.P., kdy zalovany
nasledné dospél k zavéru, ze snimky byly pofizovany v celém domé, nikoliv pouze v prvnim
nadzemnim podlazi, které bylo pfedmétem najmu, a ze snimku z prvniho nadzemniho podlazi
je patrné, ze nejevi zndmky dezolatniho stavu, jak naznacuje zalobce. Z fotografii vyplyva,
ze jesté v roce 2001 byl obchod v provozu, a z vypovédi svédka vyplyva, ze fotografie byly
potizeny v roce 2001 a pozdéji. Zalovany se déle vyjadioval k pfedloZené najemni smlouvé ze
dne 15.7.1999, uzaviené se spoleCnosti S., a.s. na prondjem nebytovych prostori v piizemi
domu ¢.p. 92 ve svétle predlozené faktury ze dne X, kterou spolecnost S., a.s. vystavila firmé
K., xx. (pravni pfedchtiidce Zalobce) v celkové vysi 670.517,40 K& za stavebni prace,
provedené v pronajatych nebytovych prostorach. Zalovany na zakladé toho dospél k zavéru,
ze jednorazova platba najemného byla zapocitdna oproti cené stavebnich praci, kromé toho
bylo placeno pravidelné mésicni ndjemné ve vysi 11.000,- K¢, coz predstavuje
2.400,- K¢&/m?/rok. Oproti tomu od 1.6.2000 byly nebytové prostory spoleénosti K., x.x,.
pronajaty panu K.K. v celé Casti piizemni na adrese J. L. ¢.p. X a €.p. X za ¢astku 20.000,- K¢
mésiéng, tedy 406,- K&/m?/rok. Zalovany rovnéz konstatoval, Ze Zalobce neprokézal svoje
tvrzeni o nutnosti zaviit obchod z hygienickych diivodl, pozadované rozhodnuti Okresni
hygienické stanice o nesplnéni hygienickych podminek a uzavieni provozovny a technickou
dokumentaci objektu dafiovych subjektt nepiedlozil. Zalovany déle podrobné konstatoval
vysledek doplnéného odvolaciho fizeni v ndvaznosti na pravni nézor vysloveny ve zrusujicim
rozsudku soudu ze dne 15.1.2009, ¢.j. 59Ca 149/2008-70. Z odivodnéni rozhodnuti vyplyva,
ze zalovany si prostfednictvim spravce dané vyzadal dalsi diikkazy, na zakladé kterych
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dokladal zjisténou obvyklou cenu najmu za nebytové a bytové prostory. Zalovany si nechal
ptedlozit ndjemni smlouvy na byty 2 + 0 s pfisluSenstvim, 2 + 1 s pfisluSenstvim a najemni
smlouvy na nékolik nebytovych prostort, které pronajimalo Mésto Ceska Lipa
v nemovitostech v ulici J.L. Tyto dikazy poté byly hodnoceny tak, Ze z nich vyplyva, Ze cena
obvykla, kterou spravce dan¢ pivodné zjistil na zadkladé mistniho Setfeni u realitni kancelaie
s pfihlédnutim k cené, za kterou cast téchto nemovitosti pronajimal K.K. spole¢nosti S., byla
stanovena v realné vysi. Zalovany konstatoval, Ze se jedna o najemni smlouvy platné v roce
2000, tykajici se srovnatelnych nemovitosti v historické ¢asti centra mésta v ulici J. L., kdyZz
bylo pfihlédnuto také k technickému stavu nemovitosti zalobce podle znaleckého posudku ze
dne 16.9.2002, ze kter¢ho vyplyva, Ze plvodni objekty byly stavebné upraveny do dne$ni
podoby v roce 1930 a posledni rekonstrukce a modernizace probéhla v letech 1993 a 1997
a soucasny stavebni stav je dobry, objekt je v provozu a stavebni tidrzba je provadéna, to vse
podle znaleckého posudku znalce P.D. ¢. X ze dne X. Zalovany uvedl, ¢ najemni smlouvy
byly v anonymizované podobé piedlozeny spravcem dané Zalobci, zalovany dale potom
k namitce Zalobce ohledné technického stavu tdchto nemovitosti Mésta Ceska Lipa podrobné
hodnotil provedené diikazy tykajici se technického stavu srovndvanych nemovitosti, které
pronajimalo Mgsto Ceska Lipa v roce 2000 ve shodné historické lokalité, a hodnotil tyto
objekty zhlediska uprav a technického stavu. Poté zalovany konstatoval, Ze na zékladé
ziskanych najemnich smluv a stavebni dokumentace dospél k zavéru, ze pokud spravce dané
stanovil najemné ve vysi 1.800,- K&/m?/rok, coz je cena obvykla podle Zalovaného, zalobce
neprokazal své tvrzeni, Ze se jedna o nevyhovujici stav prodejny, toto neprokazal ani znalecky
posudek, ani vyslechy svédkt a materialy tykajici se rekonstrukce a modernizace objekta
vroce 2003. Podle zalovaného zalobce uspokojivé nedolozil rozdil mezi jim stanovenou
cenou najmu na nebytové prostory acenou ndjmu obvyklou, zjiSténou spravcem dané.
V odivodnéni napadeného rozhodnuti se zalovany podrobné zabyval namitkami Zzalobce,
tykajicimi se technického stavu nemovitosti pronajimanych Méstem Ceskd Lipa v dané
lokalité. Pokud se tyka najmu bytu, ktery byl uzivan ¢lenem ptedstavenstva zalobcem panem
K.K. a jeho manzelkou, Zalovany dospél k zavéru, ze zalobce neptedlozil, ani jinym
zpsobem neprokazal, Ze se jedna onajemni vztah sregulovanym ndjemnym. Zalovany
hodnotil zalobcem pfedloZzenou najemni smlouvu ze dne 25.2.1999, uzavienou mezi T.P.
a panem J.P. tak, Ze se nejednd o srovnatelny byt, nebot’ se jedna o zcela jinou lokalitu mimo
historické centrum. Pokud zalobce uvadél, Zze ma k dispozici dal§i najemni smlouvy, tyto
nepiedlozil. Naopak =z dikazi ziskanych spravcem dané, a to smluv o ngmu bytd
ve srovnatelné lokalité, ve srovnatelnych nemovitostech, byly zjistény najmy ve vysi
5.000,- K¢ za mésic a 7.000,- K¢ za mésic za rok 2000, z ¢ehoz zalovany dovodil, ze vyse
obvyklého najemného 3.500,- K¢ za mésic, stanovena spraveem dané jako obvyklé ndjemné,
provedenym dikazim odpovidd. Pokud zalobce ptedlozil dikazy, a to ptehledy najmut
vdomé C.p. 197 a ¢C.p. 198, které byly podle Zalobce v neddvné dobé zprivatizovany
a vletech 2000 a 2001 pronajimany Méstem Ceska Lipa stim, Ze tyto objekty jsou
srovnatelné s €.p. 92, zalovany k tomu uvedl, Ze si vyzadal dohody o uzivani byti vcetné
evidencnich listd, ze kterych zjistil, ze ndjemni smlouvy byly uzavieny v letech 1963 — 1987
a vztahuje se tedy na né regulace ndjemného. Z uvedené¢ho divodu nelze tyto nemovitosti
pfijmout jako nemovitosti srovnatelné s €.p. 92, kde se u bytu jednalo o zcela novy ndjemni
vztah, na ktery se nevztahovala vyhlaska Ministerstva financi CR &. 176/1993 Sb.,
a nevztahovala se na né ani vyhlaska Mésta Ceskd Lipa o vybranych &astech mésta,
ve kterych lze upravit regulované najemné bytu. Zalovany tak uzaviel, ze Zalobce uspokojivé
nedolozil rozdil mezi najmem, sjednanym mezi ekonomicky nebo personalné¢ nebo jinak
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spojenymi osobami a najmem, ktery by byl sjednan mezi nezavislymi osobami v béznych
obchodnich vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek. Na zakladé¢ provedeného
dokazovani

a hodnoceni provedenych dikazi zalovany dospél k zavéru, ze ndmitky Zalobce jsou
nediivodné, a zalovany nezjistil skute¢nosti, které by mély vliv na vyrok rozhodnuti spravce
dané. Z uvedenych divodl bylo Zzalobcovo odvolédni proti rozhodnuti o odvolani spravce dané
ze dne 16.6.2004 zamitnuto.

V podané Zzalobé Zzalobce za prvé namital vady provedeného dokazovani, které
nerespektovalo zasadu hledani skutecného a pravdivého stavu véci, bylo jen formalnim
ikonem, slouzicim k zavéru v neprospéch zalobce. Zalovany, stejné jako spravce dang,
nerespektoval zasadu volného hodnoceni ditkkazli podle § 2 odst. 3 zadkona ¢. 337/1992 Sb.,
o sprave dani o poplatkt (déle jen ,,danovy rad*) tim, Ze dochazelo k jednostrannému vykladu
provedenych dikazi jen v neprospéch zalobce. Diikazy, které byly zalobcem ptedlozeny,
byly sice formalné provedeny, ale zadné rozhodnuti z nich nevychazelo. Zalobce dale uvadél,
ze neni mozné, aby stat zasahoval nepfimo do smluvnich vztahti timto zptisobem. Protoze
bylo najemné stanoveno v Castkach, které odpovidaly regulovanému najemnému, zalobce
nesouhlasil stim, ze Zalovany a spravce dan¢ stakovym postupem nesouhlasili a zaujali
stanovisko, podle kterého bylo nutné sjednat cenu trzni s ohledem na ¢as a misto. Podle
zalobce se jedna o bezpravni zasah do prav vlastnika. Z uvedenych divodi Zalobce navrhoval
zruseni zalobou napadeného rozhodnuti, jakoZz i rozhodnuti spravce dané ze dne 16.6.2004.
Zalobce navrhoval, aby byly vyslechnuty osoby, které byly vyslechnuty v ramci dafiového
fizeni, a navrhoval dikaz CD diskem obsahujicim fotografie objekti ¢.p. 92 a 93 na adrese
J.L., CL.

V pisemném vyjadieni k zalobé Zalovany spravni organ uvedl, Ze napadené rozhodnuti
obsahuje v souladu s vyslovenym pravnim nazorem soudu podrobny popis zjisténého
skutkového stavu, dikazni situace i pravnich uvah, které Zzalovaného vedly k vydani
napadené¢ho rozhodnuti, ve kterém se zalovany zcela vypotfadal se vznesenymi namitkami
7alobce. Zalovany i spravce dané postupovali v souladu s § 2 odst. 3 dafiového Fadu, tedy
hodnotili ditkazy podle své uvahy, a to kazdy dikaz jednotlivé, a vSechny dikazy v jejich
vzajemné souvislosti, kdyz piihlizeli ke vSemu, co v daiovém fizeni vySlo najevo.
K jednostrannému vykladu v neprospéch zalobce nedoslo. Odivodnéni rozhodnuti obsahuje
velmi podrobné vyjadieni k jednotlivym, zalobcem piedlozenym namitkdm i materidltiim.
Z rozhodnuti je zfejmy postup spravce dané pii zjiStovani objektivnich skutecnosti,
vztahujicich se k provéfovani obvyklé ceny n4mu i1 hodnoceni vSech aspektii této
problematiky. Zalobce uspokojivé nedoloZzil rozdil mezi cenou nadjmu, sjednanou mezi
ekonomicky nebo persondlné nebo jinak propojenymi osobami a cenou ndjmu, ktery by byl
sjednan mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych, nebo
obdobnych podminek. Bylo tieba respektovat § 23 odst. 7 zdkona ¢. 586/1990 Sb., o danich
z ptijmi. Pokud zalobce uvadi, ze najemné bylo stanoveno v ¢astkach, které odpovidaly
regulovanému ndjemnému, nejednd se o tvrzeni pravdivé, nebot’ ndjemné z bytu, stanovené
zalobcem, bylo stanoveno ve vysi 0,- K& Na predmétné nemovitosti Zalobce se vSak regulace
najmu bytu, ani jind cenova omezeni nevztahuji. Zalobce ani po vyzvé nesplnil pozadavek
stanoveny v § 23 odst. 7 zdkona o danich z piijmu a rozdil mezi cenami najma nedolozil.
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Neunesl tak dikazni bfemeno a zalobni nadmitky vznesené v zalobé jsou nediivodné, proto
zalovany navrhl zamitnuti podané Zaloby.

Soud ptezkoumal Zalobou napadené rozhodnuti a fizeni jeho vydani piedchézejici
v fizeni dle casti tfeti, hlavy druhé, dilu prvniho zdk. ¢. 150/2002 Sb., soudniho fadu
spravniho (dale jen ,.s. . s.“), v rozsahu a mezich uplatnénych zalobnich ndmitek v souladu
s § 75 odst. 2 s. T. s. s tim, Ze vychazel ze skutkového a pravniho stavu v dobé rozhodovani
spravniho organu podle § 75 odst. 1 s. . s. Po provedeném ustnim jednani, pii kterém
jak zalobce, tak Zalovany setrvali na svych piedchozich pisemnych podanich, dospél soud
k zavéru, ze Zaloba neni duvodna.

V souzeném piipad¢ spravce dané postupem dle § 23 odst. 7 zdkona o danich z piijmu
upravil zéklad dané Zalobce v diisledku toho, Ze zalobce uspokojivé nedolozil, zjakych
divodu jako pronajimatel stanovil panu K.K. ndjemné v pfipadé najmu nebytovych prostor
v domech J.L. ¢p. X a ¢p. X ve vysi 406,- K¢/m?*/rok, kdyz obvyklé ndjemné spravce dané
zjistil ve vysi 1.800,- K¢/m?/rok, a najemné ve vysi 0,- K¢ v ptipadé najmu bytu v domé
¢p. 92 panu K.K. s manzelkou, kdyZ obvyklé najemné ¢ini 3.500,- K¢ mési¢né.

Podle § 23 odst. 7 zdkona o danich z piijmu liSi-li se ceny sjednané mezi spojenymi
osobami od cen, které¢ by byly sjednany mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich
vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek,a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen,
upravi spravce dan¢ zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil; nelze-li ucit cenu, ktera by byla
sjednana mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych nebo
obdobnych podminek, pouZije se cena zjisténa podle zvlastniho pravniho predpisu.

Spornou otdzkou v dané véci je spravné zjisténi skutkového stavu véci po provedeném
dokazovani, na zékladé nc¢hoz dospéli spravce dan¢ a zalovany k zavéru, Ze zalobce
uspokojivé nedolozil rozdil mezi ndjemnym, za které pronajimal nebytové a bytové prostoty
ve svych nemovitostech panu K.K., a ndjemnym, které spravce dan¢ stanovil jako obvyklé
najemné. Zalobce vtomto sméru namital poruSeni zisady volného hodnoceni dikazi
a jednostranny vyklad provedenych dikazl jen v neprospéch zalobce.

Podle § 31 odst. 1, odst. 2 danového fadu provadi dokazovani spravce dang,
resp. odvolaci orgdn sam nebo z jeho povéieni spravce dané (§ 50 odst. 3 danového tadu)
s tim, ze je jejich povinnosti dbat, aby skutecnosti rozhodné pro spravné stanoveni danové
povinnosti byly zjiStény co nejuplnéji a spravei dané vtom nejsou vazani jen navrhy
danového subjektu. Vzdy spravce dané provede navrzené dikazni prostfedky, které jsou
potiebné ke zjisténi stavu véci. Jednotlivé skute¢nosti rozhodné pro danové fizeni se prokazuji
v ramci diikazniho fizeni (§ 31 odst. 4 daiiového tadu), provedené diikkazni fizeni pak osvedci,
které z ptedlozenych dikaznich prosttedkt se staly skute¢né diikkazem. V ptipadé pouziti
§ 23 odst. 7 zakona o danich z pfijmu je na spravci dan€, aby prokazal splnéni zdkonnych
podminek, které mu umoziuji cit. ustanoveni aplikovat a upravit nésledné zaklad dané
danového subjektu. V daném piipadé bylo tak povinnosti spravce dan¢ prokazat skutecnosti
vyvracejici spravnost vyse stanoveného nijemného za pronajem nebytovych a bytovych
prostor, tedy ze sjednana vysSe najemného mezi Zalobcem a panem Karlem Kadané
(a jeho manzelkou v pfipadé najmu bytu v domée ¢p. 92) se odlisSuje od obvyklého ndjemného,
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které by bylo za normalnich okolnosti sjednano mezi osobami nezavislymi. Z cit. ustanoveni
je nutné také dovodit povinnost spravce dané umoznit Zalobci, aby mohl zjistény rozdil mezi
jim ucétovanou cenou najemného a obvyklym najemnym zjisténym spravcem dané spravci
dan¢ uspokojivé dolozit.

Dokazovéni shora uvedenych skutecnosti provadéné spravcem dané a zalovanym jako
odvolacim organem je podle § 2 odst. 3 danového fadu ovladéano zasadou volného hodnoceni
dikazi. Tato zasada znamena, ze spravce dané hodnoti ditkazy podle své tvahy, a to kazdy
dikaz jednotlivé a vSechny dikazy v jejich vzajemné souvislosti; pfi tom pftihlizi ke vSemu,
co vdainovém fizeni vySlo najevo. Spravce dané tedy v souladu se zdsadou volného
hodnoceni diikazii hodnoti dikazy podle svého uvazeni, pfi tom jednotlivym dikazim
pfisuzuje pravdivostni hodnotu vzhledem k ovéfovanym skute¢nostem. Hodnoceni dikaz
spraveem dané zalozené na jeho volné uvaze neni libovili, ale musi se jednat o myslenkovou
¢innost, zalozenou na logickych pravidlech, pti které jsou dikazy hodnoceny jednotlive
i ve svém souhrnu z hlediska jejich zavaznosti, zakonnosti a vérohodnosti. Spravni soud pak
v rozsahu zalobnich namitek dokazovani provedené spravcem dané piezkoumava v tom
sméru, zda byly dikazni prostfedky ziskdny a dikazy provedeny v souladu se zakonem,
zda spravce dané provedl dokazovani v potfebném rozsahu tak, aby rozhodné skutecnosti pro
stanoveni dafové povinnosti byly zjistény co nejuplnéji, zda byly s ohledem na tuto povinnost
provedeny vsSechny diikazy, které danovy subjekt navrhoval a pokud ne, zda sviij zaveér
o neprovedeni dikazu spravce dané zdivodnil. Soud dale zkouma, zda spravce dan¢ ptihlédl
ke vSem skutecnostem, ktery byly v dikaznim fizeni zjiStény a zda jeho zavéry
z provedenych dikazl skute¢né vyplyvaji a jeho hodnoceni provedenych diikazi a zjisténych
skutecnosti je logické a presvédcivé. Pokud jsou vSechny tyto pozadavky na diikazni fizeni
vedené spravcem dané splnény, neni zde divod, aby soud na zadkladé provedeného
dokazovani ucinil jiny skutkovy zavér (shodné srov. rozsudek Krajského soudu v Ostravé
ze dne 23. 7. 2007, ¢.j. 22 Ca 421/2005-153, rozsudky Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
28.7.2008, ¢.j. 5 Afs 37/2008-71 a ¢.j. 5 Afs 5/2008-75, www.nssoud.cz).

Zalobce pouze obecné namital poruseni uvedené zasady volného hodnoceni diikazii,
kdyz blize neuptesnil, jakych pochybeni se spravce dan¢ a zalovany konkrétné pti hodnoceni
provedenych dikazt dopustili. Pii ustnim jednani zalobce rozvedl, ze predevsim fotografiemi
predlozenymi v dafiovém fizeni, jejichz doba pofizeni byla prokazana, je dolozen Spatny stav
pronajimanych nemovitosti.

Soud ma za to, ze v dalSim fizeni si Zzalovany opatiil dostatek dikazi v rozsahu
nutném pro zaveér ohledné vySe obvyklé ceny najemného nebytovych prostor i bytu,
ktera by byla sjedndna mezi nezavislymi osobami v béznych obchodnich vztazich za stejnych
nebo obdobnych podminek.

V ptipadé zjisténi obvyklého nijemného nebytovych prostor Zzalovany doplnil
dokazovani najemnimi smlouvami na nebytové prostory, které uzavielo Mésto Ceska Lipa
s jednotlivymi subjekty na prondjem nebytovych prostor na ulici J. L. , které byly platné i pro
rok 2000. Zalovany zjistil cenu najemného, které se pohybovalo kolem 2.000,-K&/m?2/rok
v pfipad€ pronajmu prodejny odévl a textilu a provozovny damského kadetnictvi, v ptipadé
prodejny tabaku, novin a ¢asopist ve vysi 1.500,-K¢&/m?/rok. Zalovany si obstaral také dalsi
najemni smlouvy na nebytové prostory ve 3. a 4. nadzemnim podlazi. Tyto dikazy jednotlivé
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i ve svém souhrnu zalovany hodnotil. Jeho zavér, ze cena obvykla stanovend spravcem dané
ve vysi 1.800,- K&/m?/rok, pivodné zji$téna na zakladé mistniho Setfeni u realitni kancelare
dle protokolu o mistnim $etieni ze dne 17. 10. 2003 v rozmezi 1.800,-K¢& az 2.200,-K¢&/m?/rok,
odpovida cené najemného, které vyplyva z najemnich smluv na nebytové prostory. Zalovany
se zabyval hodnocenim, kterych konkrétnich nebytovych prostor se najemni smlouvy
obstarané u Mésta Ceské Lipa tykaji. Zalovany po hodnoceni provedenych ditkazii neosvédéil
jako dikazy pro zjisténi obvyklé ceny najemni smlouvy na nebytové prostory ve 3. a 4.
nadzemnim podlazi, tento postup fadné a logicky zdivodnil tim, Ze se nejednalo o srovnatelné
prostory s prostory, které pronajimal Zalobce na zékladé néjemni smlouvy ze dne 27. 5. 2000.
Zalovany také podrobné hodnotil Giel, k némuz mély byt prostory pronajaty a srovnaval tyto
prostory s prostorami, které pronajimalo Mésto Ceska Lipa na zakladé ziskanych najemnich
smluv. Rovnéz bylo fadné hodnoceno, za jaké obdobi bylo ndjemné ve vysi obvyklé vybirano.
Zalovany dale hodnotil, Ze se jedna o stejnou historickou &ast mésta v ulici J.L.

Protoze zalobce v pribéhu danového fizeni vznesl namitku tykajici se technického
stavu nemovitosti pronajimanych Méstem Ceska Lipa, Zalovany si v souladu s § 31 odst. 4
daniového tadu obstaral dalsi dikazy tak, aby zjistil, zda technicky stav nebytovych prostor,
které pronajimalo Mésto Ceska Lipa za zaji§tovanou cenu obvyklého ndjemného, odpovida
technickému stavu nebytovych prostor zalobce v domé ¢.p. 92 a ¢p. 93. Krajsky soud ma
za to, ze ve spravnim spise je zalozen dostatek podkladi pro ucinény zavér, Ze se jedna
o nemovitosti srovnatelné. Bylo dolozeno, Ze se tyto nemovitosti nachazeji ve stejné ulici jako
nemovitosti Zalobce, Zzalovany velmi podrobné¢ hodnotil technicky stav nemovitosti
pronajimanych Méstem Ceska Lipa a za tim Glelem si vyzadal stavebni dokumentaci
souvisejici s uskutecnénymi rekonstrukcemi nemovitosti ¢p. 97, 125 a 113, tyto dikazy jsou
soucCasti spisu a zalovany se na zakladé¢ nich zabyval zjisténim, kdy dosSlo v téchto
nemovitostech k rekonstrukcim a opravam, zda se jednalo o dil¢i opravy, ¢i kompletni
rekonstrukci a pokud zjistil, Ze u urcité nemovitosti doslo ke kompletni rekonstrukei, pak
takové prostory spravce dané nevzal v ivahu pro zjisténi ceny obvyklé, to se tyka nemovitosti
&p. 113 ve vlastnictvi Mésta Ceska Lipa. Tento postup soud shledal zcela v souladu
se zasadou volného hodnoceni diikazi a souladu se zdsadou vysSetfovaci ve smyslu § 2 odst. 6
a § 31 odst. 2 danového radu.

Zalovany se také podrobné zabyval zjisténim technického stavu nebytovych prostor,
které Zalobce pronajimal za stanovenou cenu podle najemni smlouvy ze dne 27. 5. 2000.
Ke zjisténi technického stavu nemovitosti, kterym se Zzalobce snazil vysvétlit nizs$i nez
obvyklé ndjemné, provedl spravce dané veskeré ditkazy, které zalobce predlozil, ¢i navrhoval.
Zalovany v odtivodnéni napadeného rozhodnuti jednotlivé, ale i v souhrnu, hodnotil svédecké
vypovédi sveédka P. J., J. J., Ing. J. P., T. C., T. K., P. V., a tyto vypovédi hodnotil ve svétle
znaleckému posudku znalce P. D. a jeho svédecké vypovédi, kterou také provedl k navrhu
zalobce. Soud se ztotoznuje s ucinénym skutkovym zdvérem zalovaného, ze z téchto
provedenych dikazli nelze ucinit zaver, ze pronajimané nebytové prostory byly v takovém
technickém stavu, ktery by odvodnil stanovené nizké ndjemné na prondjem nebytovych
prostor. Technicky stav je prokazan pfedevsim znaleckym posudkem ¢. 2379-354/2002 ze dne
13. 9. 2002, zpracovanym znalcem P. D., ktery provedl jiz posudek ¢. 0145/99 a vychazel
z aktualizace ke dni 25. 11. 1999. Svédecka vypovéd’ znalce P. D. potvrdila skutenosti ve
znaleckém posudku. Ze znaleckého posudku ve spojeni se svédeckou vypovédi P. D.
vyplyva, Ze stav objektu znalec pti vypracovani posudku znal. Objekt hodnotil ve stavu, ktery
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nevyzadoval stavebni zasahy typu rekonstrukce, a stav objektu nebyl takovy, ktery by
znehodnocoval jeho dalsi uZivani a Zivotnost. Oceflované nemovitosti se podle znalce daly
dale vyuzivat a pti vypracovani znaleckého posudku nemél znalec od vlastnika nemovitosti
z4dné podklady, které by nasvédcovaly Spatnému technickému stavu nemovitosti. Nemovitost
se v dob¢ ocenéni dala uzivat a znalec jednotlivé prvky zaradil do skupiny standardu. Tento
skutkovy zavér nevyvraceji ani jednotlivé svédecké vypovédi svédki, jejichz vyslech byl
proveden na navrh zalobce. Tyto osoby si vétSinou chtély pfedmétné prostory pronajmout pro
realizaci svych podnikatelskych zdméri. Obvykle se vyjadfovaly k tomu, ze jim technicky
stav nevyhovoval a musely by do nemovitosti investovat. Je v§ak nutno ptihlédnout k tomu,
Zze tyto osoby (jist¢ s vyjimkou pani M.K.) nebytové prostory vidély az minimalné
po polovin¢ roku 2001, kdy byla ukoncena cinnost zalobce v nebytovych prostorach;
to znamend, Ze prostory, k jejichz technickému stavu se piipadné tito svédci vyjadiovali,
se netykaly roku 2000, ale doby pozdéjsi, tedy poté co ptipadné nebytové prostory mohly byt
do tvrzeného nevyhovujiciho stavu uvedeny ¢innosti Zalobce. Pokud se Zalobce odvolaval na
potizené fotografie a CD disk s fotografiemi, tyto dikazy byly rovnéz v danovém fizeni
provedeny a zalovany je hodnotil v souvislosti s dalsimi provedenymi dukazy, tykajicimi
se stavu nemovitosti. Rovnéz zde u€inény zavér zalovaného, Ze ani tyto fotografie bezezbytku
neprokazuji tvrzeni zalobce, Ze se jednalo o nevyhovujici prostory, které musel pronajimat
za takto nizkou cenu. Vypovédi svédka T. P. bylo prokazano, ze se jedna o fotografie shodné
s fotogratfiemi na CD disku, které byly potizeny n¢kde v poloviné roku 2001. K tomu lze opét
uvést, ze doba prokazani fotografii je sice prokazana, jak Zzalobce tvrdi, ale tyto fotografie,
znichz ani neni zcela zfejmé z jakych prostor ptesné byly pofizeny, neprokazuji technicky
stav nebytovych prostor v roce 2000, nebot se tykaji stavu az vroce 2001, poté co byla
¢innost zalobce v téchto prostorach ukoncena. Pokud Zalobce namital, Ze jeho ¢innost musela
byt z hygienickych divodi ukonena a prostory byly nevyhovujici, toto tvrzeni nebylo
7adnymi diikazy prokazano. Zalovanym pozadovaném rozhodnuti Okresni hygienické stanice
o nesplnéni hygienickych podminek a uzavfeni provozovny nebylo piedlozeno. Zalovany také
spravn¢ piihlédl k dikazim, které prokazovaly skutecnost, ze ¢ast nebytovych prostor byla
fadn¢ zrekonstruovana a byla pronajimana za podstatné vysSi najemné, a to ve vysi
2.400,-K¢/m?/rok, nez za jaké Zalobce pronajimal zbytek nebytovych prostor panu K. K.
Zalovany také ohodnotil ditkazy z té stranky, zda provedena rekonstrukce nebytovych prostor
a objektd domu ¢. 92 a ¢p. 93 odpovidaly technickému stavu nemovitosti, které zalovany
s nemovitostmi zalobce srovnaval a u nichz provadél dikazy ohledné provedenych opravnych
praci a rekonstrukci. Soud ma za to, ze hodnoceni diikazl zalovanym bylo u¢inéno v souladu
se zasadou volného hodnoceni dikazi a skutkové zavéry, které na zakladé provedenych
dukazl zalovany ucinil, z provedeného dokazovani logicky vyplyvaji, provedené dikazy byly
hodnoceny jednotliveé i v souvislosti s diikazy, které zalobce navrhoval a kterych se dovolaval.
Soud ma za to, ze namitky zalobce ohledné nevhodného a nevyhovujiciho stavu nemovitosti
byly provedenym dokazovanim vyvraceny tak, jak Zzalovany v odivodnéni napadeného
rozhodnuti uvedl.

Pokud Zzalobce pronajimal panu K. K. smanzelkou byt v prostoraich domu
¢p. 92, aniz si uctoval jakékoli ndjemné, Zalovany provedenymi dikazy prokazal, ze byty
v dané lokalité v nemovitostech ve vlastnictvi Mésta Ceska Lipa na ulici Jindficha z Lipé byly
v roce 2000 pronajimany za najemné vy$si. Zalovanym obvyklé najemné uvazované ve vysi
3.500,-K¢& za mésic odpovida tomu, ze Mésto Ceska Lipa pronajimalo byty v nemovitostech
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v ulici J. L. za ndgjemné ve vysi 7.000,-K¢ za mésic a 5.000,-K¢ za mésic. Proto stanovené
najjemné 3.500,-K¢ odpovida provedenym dikazim, kdyZz zalovany piihlédl ke stavu
nemovitosti zalobce tak, jak v odtivodnéni rozhodnuti uvadél. Zalovany se podrobné zabyval
namitkami Zalobce a hodnotil dikazy, které zalobce k vyzve€ prokazani rozdilu v ndjemném
predkladal. Zalovany hodnotil najemni smlouvu ze dne 25. 2. 1999 uzavienou mezi T. P.
a panem J. P. a evidenéni list ztéhoZ dne. Zalovany logicky nepfihlédl k ndjemnému
uvedenému v této ndjemni smlouveé pifi zjistovani najemného obvyklého. Podrobné
se zalovany zabyval otdzkou, zda se jednd o srovnatelny byt a dospél zcela spravné k zaveéru,
ze najemni smlouva piedlozena Zzalobcem se tyka zcela jiné lokality a navic byt se nachazi
v 12-ti podlaznim panelovém domé na okraji mésta. Soud se ztotoZziiuje se zaveérem
zalovaného, ze ani timto predloZzenym dikazem nebylo prokazano uspokojive, ze by zalobce
mél ditvod stanovit najemné ve vysi 0,-K&. Zalovany provedenymi dikazy, a to dohodami
o uzivani bytu v&etnd evidenc¢nich listd tykajicich se bytd, které Mésto Ceska Lipa uzavielo
s najemci na byty v nemovitostech C.p. 197 a 198 vulici J. L. vletech 1963, 1964, 1986
a 1987, prokazal, ze zde stanovené najemné, jehoz se zalobce dovolaval, nelze hodnotit pii
zjisténi najemného obvyklého, nebot’ se opét nejednd o srovnatelné byty, byt se jedna
o srovnatelnou lokalitu. Zde uvedené najemné, které bylo nizsi, nez z jakého vychazel spravce
dané pfi stanoveni vySe zakladu dané¢ u zalobce, nemohlo byt hodnoceno pfi zjistovani
najemného obvyklého, nebot’ se jedna o najemné regulované. Zalovany spravné hodnotil, Ze
zalobce nemél zakonny divod predmétny byt pronajimat pouze za regulované najemné. Soud
opét uzavird tim, ze skutkovy zavér zalovaného, ze zalobce predlozenymi diikazy uspokojiveé
nedolozil rozdil mezi najemnym, které v podstaté netictoval, a najemnym, které spravce dané
zjistil jako obvyklé v pfipadé najmu bytu v nemovitosti v dané lokalit¢ a za srovnatelnych
podminek. Soudu nezbyva nez konstatovat, ze ani v tomto piipadé¢ neshledal divodnou
namitku porudeni zasady volného hodnoceni dikazil. Zalovany provedl prostiednictvim
spravce dan¢ veskeré dikazy, jichz se zalobce v pribéhu danového fizeni dovolaval
a vSechny dikazy, které¢ s ohledem na zdsadu vysetiovaci povazoval za nutné k fadnému
zjisténi skutkového stavu véci. Soud nedospél k zavéru, ze by zalovany tyto dikazy hodnotil
jednostrann¢é a ucelové v neprospéch zalobce a nepiihlédl a nehodnotil ditkkazy, které by
hovotily ve prospéch zalobce.

Soud rovnéz neshledal diitvodnou namitku Zalobce sméfujici do postupu zalovaného
a spravce dan¢, zalobce nutili sjednat cenu z trzni s ohledem na cas a misto. Soud konstatuje,
ze spravce dané a zalovany postupovali v souladu s § 23 odst. 7 zakona o danich z piijmu,
kdyz provedenymi dikazy zjistili, Zze se ceny najemného za pronajem nebytovych prostor
a bytu, lisi od cen obvyklych, které by byly sjednany v béznych obchodnich vztazich mezi
nezéavislymi osobami, a zalobce uspokojivé zjistény rozdil nedolozil, coz bylo nalezité
prokézéano provedenym dokazovanim. Takovy postup, kdy spravce dan¢ je opravnén zjistény
rozdil zahrnout do zakladu dané, zdkonodarce ptedpokladd praveé v citovaném ustanoveni,
které ma za ucel predchazet daitlovym tnikim. Ustanoveni samo o sob¢ nebrani, aby si osoby
spojené (ve smyslu § 23 odst. 7 zékona o danich z pfijmil) sjednaly v obchodnich vztazich
ceny odlisné od cen v béZnych obchodnich vztazich mezi osobami nezéavislymi, nicméné
takové pocindni ma pak pro n€ neptiznivé danové dasledky.

Ze vsech shora uvedenych divodi soud shledal Zalobu nedivodnou a zamitl
ji postupem podle § 78 odst. 7 s.i.s.
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v

O nakladech ftizeni bylo rozhodnuto ve smyslu § 60 odst. 1 s. . s., dle kterého,
nestanovi-li tento zdkon jinak, mé castnik, ktery mél ve véci plny Gspéch, pravo na nadhradu
nakladu fizeni pied soudem, které diivodné vynalozil, proti ucastnikovi, ktery ve véci uspéch
nemél. Ve véci mél plny Uspéch zalovany, ten vSak ndhradu ndkladi nezadal, soud proto
vyslovil, ze zadny z ucastnikll fizeni nema na nadhradu nakladu pravo.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku Ize podat kasaéni stiznost ve 1hiit¢ 2 tydni po doruceni
tohoto rozsudku k Nejvy$Simu spravnimu soudu prostfednictvim soudu
podepsaného.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel dle § 105 odst. 2 s.f1.s.
zastoupen advokatem.

Kasaéni stiznost 1ze podat pouze z divodi uvedenych v § 103 odst. 1 s.T. s,
dle § 106 odst. 1 s.f.s. musi kasacni stiznost obsahovat krom¢ obecnych
nalezitosti oznaCeni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, vjakém rozsahu
a z jakych divodi jej stéZovatel napada, idaj o tom, kdy mu rozhodnuti bylo
doruceno.

V Liberci dne 28. ¢ervence 2010.

Mgr. Karel Kostelecky, v. r.
predseda senatu



